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PREDLOG

Na podlagi Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES in 47/06 -
ZEN) in 27. ¢lena Statuta Mestne obCine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 26/01 in 28/01) je
Mestni svet Mestne obCine Ljubljanana ....... sejidne ....... sprejel

PRAVILNIK
o zamenjavah stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana

I. SPLOSNI DOLOCBI

1. ¢len

Ta pravilnik dolo¢a pogoje za zamenjave stanovanj Mestne obCine Ljubljana (v nadaljevanju:
MOL), postopek zamenjave, vars¢ino in lastno udelezbo ter nac¢in zamenjave stanovanj zaradi
realizacije stanovanjskega programa MOL.

2. ¢len

Za zamenjavo stanovanja lahko zaprosijo najemniki vseh vrst oziroma kategorij najemnih
stanovanj MOL, razen tistih stanovanj, za katera je sproZen postopek vrnitve prejSnjim
lastnikom na podlagi Zakona o denacionalizaciji ali Zakona o izvrSevanju kazenskih sankcij,
ali je na njih Se mozno uveljaviti pravico ugodne privatizacije po dolo¢bah Stanovanjskega
zakona iz leta 1991 ali so predmet sodnega ali drugega postopka v zvezi z lastninsko pravico.
Najemniku se z zamenjavo stanovanja ne more spremeniti kategorija stanovanja.

II. POGOJI ZA UPRAVICENOST DO ZAMENJAVE STANOVANJ MOL

3. ¢len

Splosni pogoji, ki jih mora izpolnjevati najemnik, da se uvrsti med upravi¢ence do zamenjave
stanovanja so:

- da ima poravnane vse obveznosti iz naslova najemnine in stroSkov uporabe stanovanja;

- da proti njemu ne tece sodni postopek za izpraznitev stanovanja;

- da je preteklo vsaj dve leti od njegove vselitve v stanovanje.

4. ¢len

Najemnik mora poleg splosnih pogojev iz prejSnjega Clena tega pravilnika izpolnjevati vsaj Se

enega izmed naslednjih pogojev:

- da je stanovanje po povrsSini postalo premajhno ali po strukturi neprimerno zaradi
povecanja Stevila druzinskih ¢lanov najemnika;

- da je stanovanje postalo preveliko zaradi zmanjs$anja Stevila druzinskih ¢lanov ali zeli
najemnik preselitev v manjSe stanovanje zaradi niZje najemnine in drugih stroskov za
uporabo stanovanja;

- da se je najemniku neprofitnega stanovanja, ki je placal lastno udelezbo, dohodkovno

stanje tako spremenilo, da je postal prejemnik subvencije in mu je zato postalo
stanovanje po povrsinskih normativih, ki so vezani na dohodke, preveliko;



- da je stanovanje zaradi bolezenskih ali starostnih razlogov najemnika ali njegovih
druzinskih ¢lanov, ki z njim prebivajo, po legi postalo neprimerno;

- da je stanovanje zaradi narave dela najemnika oziroma njegovega zakonskega ali
zunajzakonskega partnerja postalo po lokaciji neprimerno.

III. POSTOPEK ZAMENJAVE STANOVANIJA

5. ¢len

O upravicenosti do zamenjave stanovanja se odlo¢i z odlo¢bo v sploSnem upravnem
postopku.

6. ¢len

Zaradi omejenega Stevila razpolozljivih stanovanj za potrebe zamenjav in velikega Stevila
najemnikov, ki izpolnjujejo pogoje za zamenjavo, se vodi seznam ¢akajocih upravi¢encev.

7. ¢len

Upravicenci do zamenjave stanovanja se uvrS¢ajo na seznam cakajoCih upravicencev do
zamenjave stanovanja po vrsti glede na datum pravnomocnosti odloc¢be iz 5. ¢lena tega
pravilnika.

8. ¢len

Razpolozljiva stanovanja se dodeljuje v zamenjavo upravicencem iz seznama cakajocih po
vrstnem redu uposStevaje primernost razpolozljivega stanovanja po povrsini glede na Stevilo
druZzinskih ¢lanov in v okviru moznosti tudi strukturo stanovanja, zmoznost placila najemnine
in drugih stroskov uporabe stanovanja, zdravstveno in starostno stanje prosilca ter primernost
stanovanja glede na zaposlitvene potrebe upravicenca.

Upravic¢encem iz 10. ¢lena tega pravilnika se stanovanje zamenja prednostno.
9. ¢len

Vsakemu upravicencu iz seznama ¢akajocih se upostevaje dolocbe 8. ¢lena tega pravilnika
ponudi v zamenjavo primerno stanovanje. Ce upravienec iz utemeljenih osebnih ali
druzinskih razlogov ne sprejme ponujenega primernega stanovanja, ostane na seznamu
¢akajoCih in se mu Se enkrat ponudi drugo primerno stanovanje, pri katerem se v okviru
moznosti upoiteva razloge, ki jih je navedel pri prvi zavrnitvi zamenjave. Ce upravienec
drugi¢ odkloni zamenjavo za primerno stanovanje, se Steje, da mu je bilo ponujeno primerno
stanovanje za zamenjavo po pravnomocni odlocbi o upravicenosti do zamenjave in se ga Crta
iz seznama Cakajocih.

10. ¢len

V primerih, ko nenadoma nastopijo bistveno spremenjene bivalne potrebe zaradi
spremenjenih druzinskih, zdravstvenih ali drugih razmer, zaradi katerih je postalo stanovanje
neprimerno za najemnika, se lahko izjemoma ne glede na cas vselitve, ob izpolnjevanju
ostalih pogojev, uvrsti na seznam ¢akajocih upravicencev za zamenjavo stanovanja.



IV. VARSCINA IN LASTNA UDELEZBA
11. &len

Zamenjava stanovanja ne vpliva na pravice in obveznosti v zvezi z var§¢ino. Zamenjava
stanovanja tudi ne vpliva na pravice in obveznosti v zvezi z lastno udelezbo, razen v primeru,
ko upravicenec izpolnjuje pogoje iz 3. alineje 4. ¢lena tega pravilnika. V tem primeru se
lastna udelezba najemniku vrne.

V. ZAMENJAVE STANOVANJ ZARADI REALIZACIJE STANOVANJSKEGA
PROGRAMA MOL

12. ¢len

Kadar je potrebno zaradi realizacije stanovanjskega programa Mestne obcine Ljubljana
preseliti najemnika, se mu ne glede na dolo¢be tega pravilnika po pravnomoc¢nosti odlo¢be o
upravicenosti do zamenjave stanovanja ponudi v zamenjavo primerno nadomestno
stanovanje, pri ¢emer se uposteva njegove dotedanje bivalne pogoje, Stevilo druzinskih
¢lanov ter zmoznost placila najemnine in drugih stroskov uporabe stanovanja.

VI. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

13. ¢len

Za vse zadeve, ki niso urejene s tem pravilnikom, se uporabljajo dolocbe Stanovanjskega
zakona in podzakonskih predpisov.

14. ¢len

Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o dodeljevanju kadrovskih in
sluzbenih stanovanj ter o zamenjavah stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, st.
82/99) v delu, ki se nanaSa na zamenjave stanovanj.

15. ¢len

Ta pravilnik zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka
Ljubljana, dne Zupan
Mestne ob¢ine Ljubljana
Zoran Jankovi¢



OBRAZLOZITEV:

PRAVNI TEMELJ

Pravna temelja za sprejem tega akta sta 27. ¢len Statuta Mestne obc¢ine Ljubljana (Uradni list
RS, §t. 26/01 in 28/01), ki v prvi alineji doloc¢a, da Mestni svet sprejema statut, odloke in
druge akte MOL ter Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES in 7/06 —
ZEN; v nadaljevanju: SZ-1). V 89. ¢lenu SZ-1 je doloceno, da se o upravi¢enosti do
zamenjave neprofitnega stanovanja ali o preselitvi odlo¢i z odlo¢bo v splosSnem upravnem
postopku.

RAZLOGI IN CILJI

Dosedanji Pravilnik o dodeljevanju kadrovskih in sluzbenih stanovanj ter o zamenjavah
stanovanj Mestne obCine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 82/99) ne vsebuje obveznosti glede
splosnega upravnega postopka, ki jih je prinesel SZ-1 za zamenjave in preselitve v primeru
neprofitnih stanovanj. Ugotavljamo, da je Stevilo najemnikov, ki prosijo za zamenjave veliko
vecje kot je moznosti za njihovo tekoce reSevanje. Zato v predlaganem pravilniku urejamo
na¢in vodenja seznama upravicencev do zamenjave in komu iz seznama se zamenja
razpoloZljivo stanovanje za zamenjavo.

Cilj predlaganega novega pravilnika o zamenjavah stanovanj je opredeliti, katera stanovanja
MOL so lahko predmet zamenjav in katera ne, katere pogoje morajo izpolnjevati najemniki,
da lahko zamenjajo stanovanje in po kakSnem postopku se stanovanje lahko zamenja.

OCENA STANJA

V Mestni ob¢ini Ljubljana velja Pravilnik o dodeljevanju kadrovskih in sluzbenih stanovanj
ter o zamenjavah stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 82/99), ki ureja tudi
zamenjave stanovanj MOL. Ker je Stevilo najemnikov, ki so upravi¢eni do zamenjave
stanovanj veliko ve¢je od Stevila razpolozljivih stanovanj za zamenjave, smo Ze do sedaj
oblikovali seznam ¢akajoc¢ih upravicencev glede na datum popolne proSnje za zamenjavo. Pri
dosedanji praksi izvajanja zamenjav se je pokazalo, da se veliko upravic¢encev ni strinjalo s
ponujenim primernim stanovanjem za zamenjavo. Nekateri upravicenci, ki so zamenjave
odklonili so navajali utemeljene druzinske, zdravstvene ali druge razloge, nekateri pa so
zamenjavo odklonili iz popolnoma neutemeljenih razlogov. Zato smo ze doslej v okviru
moznosti upoStevali utemeljene razloge upravicencev, ki so zamenjavo odklonili in jim
ponudili drugo primerno stanovanje.

Izkazalo se je tudi, da so najemniki ze takoj po sklenitvi najemne pogodbe za stanovanje, ki
jim je bilo dodeljeno na javnem razpisu ali v okviru zamenjave stanovanj iz razli¢nih razlogov
zaprosili za zamenjavo. Najveckrat so zaprosile za zamenjavo osebe, ki so uspele kot samske
na javnem razpisu in so takoj po vselitvi zaprosile za zamenjavo stanovanja za vecje
stanovanje zaradi svojega partnerja.

RESITEV

Zaradi poenotenja postopkov zamenjav, in ker so vsa stanovanja last osebe javnega prava,
predlagamo uvedbo odloCanja o zamenjavah vseh vrst oz. kategorij stanovanj z odlocbo v



sploSnem upravnem postopku, kot to doloca SZ-1 za neprofitna stanovanja. Pri pogojih, ki jih
morajo izpolnjevati najemniki, da so upravi¢eni do zamenjave stanovanja, je bistvena novost,
da mora preteCi od vselitve najemnika v stanovanje vsaj dve leti. Poleg tega predlagamo
uvedbo seznama Cakajocih in urejanje nacina uvrS€anja upraviCencev na seznam, izbor
upravicencev iz seznama ob zagotovitvi razpolozljivega stanovanja za zamenjavo ter omejili
Stevilo ponudb primernega stanovanja za zamenjavo. Predvideli smo izjemno odobritev
zamenjave in prednostno dodelitev stanovanja v primeru nenadnih spremenjenih razmer. Ce
je interes za zamenjavo s strani MOL zaradi realizacije stanovanjskega programa, se
zamenjave opravijo na sporazumen nacin.

1. ¢len
Ta ¢len opredeljuje vsebino pravilnika.

2. dlen

V 2. ¢lenu so opredeljena stanovanja, katerih najemniki lahko zaprosijo za zamenjavo
stanovanja. Predmet zamenjav ne morejo biti stanovanja, za katere je sprozen postopek
vrnitve bivS§im lastnikom po Zakonu o denacionalizaciji in ne stanovanja, na katerih obstaja
pravica do ugodne privatizacije po Stanovanjskem zakonu iz leta 1991. Prav tako ne morejo
zamenjati stanovanja, za katere je v teku sodni postopek v zvezi z lastninsko pravico. Za
zamenjavo stanovanja lahko zaprosijo najemniki vseh vrst oziroma kategorij najemnih
stanovanj MOL. Pri zamenjavi najemnik ohrani kategorijo stanovanja.

3. ¢len

V 3. ¢lenu so naSteti splosni pogoji, ki jith morajo izpolnjevati najemniki, da se uvrstijo med
upravicence do zamenjave stanovanja. Poleg pogoja poravnanih stanovanjskih obveznosti
najemnika in pogoja, da najemnik ni toZen na izpraznitev stanovanja, mora biti izpolnjen tudi
pogoj, da je od vselitve najemnika v stanovanje preteklo najmanj dve leti. Doslej tega pogoja
pri zamenjavah ni bilo, zato se je dogajalo, da so najemniki, ki so uspeli na javnem razpisu, iz
razli¢nih razlogov takoj po vselitvi zaprosili za zamenjavo stanovanja. Najveckrat so bili to
primeri, ko so se vselili kot samske osebe, takoj po vselitvi v dodeljeno stanovanje pa so
zaradi partnerja zaprosili za vecje stanovanje. Podobno se dogaja tudi, ko upravicenci
zamenjajo stanovanje. Ker Stevilo razpolozljivih stanovanj za zamenjave ni tolik$no, kot je
Stevilo prosilcev, smo kot primerno ocenili dobo dveh let, ko najemniki praviloma ne morejo
postati upravi¢enci do zamenjave stanovanja.

4. clen

Poleg splosnih pogojev morajo najemniki izpolnjevati vsaj Se enega izmed petih dodatnih
pogojev in sicer, ¢e je stanovanje po povrSini postalo premajhno ali preveliko zaradi
spremembe druZzinskih ¢lanov, ¢e se je najemniku neprofitnega stanovanja, ki je placal lastno
udelezbo, spremenilo dohodkovno stanje tako, da je postal prejemnik subvencije in mu je
stanovanje po predpisanih povrSinskih normativih, ki so vezani na dohodke, postalo
preveliko, Ce je stanovanje postalo neprimerno po legi zaradi bolezni ali starosti ali ¢e je
stanovanje postalo neprimerno po lokaciji zaradi narave dela najemnika.

5. ¢len

V 5. ¢lenu je smiselno povzeto zakonsko dolocilo iz 89. ¢lena SZ-1, ki pravi, da se o
upravicenosti do zamenjave neprofitnega stanovanja ali o preselitvi odlo¢i z odlo¢bo v
sploSnem upravnem postopku.



6. clen
S to dolocbo se zaradi vejega Stevila upravicencev do zamenjav, kot je razpolozljivih
stanovanj za zamenjave, uvaja seznam ¢akajoc¢ih upravic¢encev.

7. €len
Sedmi ¢len dolo¢a, da se upravicenci na seznam cakajoCih upravicencev uvrs¢ajo po vrsti
glede na datum pravnomocnosti odlo¢be o upravi¢enosti do zamenjave stanovanja.

8. ¢len

V tem cClenu je opredeljeno, kaj vse je treba upostevati pri dolocitvi upravicenca iz seznama
cakajoCih, kateremu se ponudi razpoloZljivo stanovanje. Upravicencem do zamenjave
stanovanja, ki se jim nenadoma bistveno spremenijo razmere, se ponudi razpolozljivo
primerno stanovanje, prednostno.

9. ¢len

Ta ¢len doloca, da lahko upravicenec do zamenjave iz utemeljenih razlogov zavrne ponujeno
primerno stanovanje. Ko se mu upostevaje razloge, iz katerih je zavrnil ponujeno primerno
stanovanje, drugi¢ ponudi primerno stanovanje, ga je dolzan sprejeti, sicer se Steje, da mu je
bilo v zamenjavo ponujeno primerno stanovanje in se ga ¢rta iz seznama cakajocih.

10. ¢len

V 10. ¢lenu je doloceno, da se lahko izjemoma zamenja stanovanje tudi, ¢e ni izpolnjen pogoj,
da je od vselitve najemnika preteklo najmanj dve leti v primerih, ko se bivalne razmere
najemnika nenadoma bistveno spremenijo.

11. ¢len

Zamenjava stanovanja vpliva na lastno udelezbo samo v primeru, ko se upravi¢encu —
najemniku neprofitnega stanovanja, ki je ob dodelitvi stanovanja placal lastno udelezbo, zniza
dohodek tako, da postane prejemnik subvencije in se je zaradi tega odlocCil za zamenjavo
stanovanja za manjSe. V tem primeru se lastna udelezba vrne, sicer zamenjava stanovanja ne
vpliva ne na lastno udelezbo ne na varscino.

12. €len

Zamenjave stanovanj, ki se ne zacnejo na proSnjo najemnika, ampak zaradi potreb realizacije
stanovanjskega programa MOL, se realizirajo na sporazumen nacin brez uvrS€anja na seznam
cakajocih.

13. ¢len
Glede na to, da gre za zamenjave stanovanj, smo v tem clenu predvideli subsidiarno uporabo
SZ-1 in podzakonskih predpisov.

14. ¢len
Z dolocbo tega Clena se razveljavlja dosedanji pravilnik v delu, ki se nanasa na zamenjave
stanovanj.

15. ¢len
V zadnjem ¢lenu je dolocena uveljavitev predlaganega pravilnika.



OCENA FINANCNIH POSLEDIC

Ta pravilnik nima finan¢nih posledic, saj je Ze v uvodnih dolo¢bah dolo¢eno, da najemnik z
zamenjavo stanovanja ohrani vrsto oziroma kategorijo najemnega stanovanja, kar pomeni, da
ohrani tudi nacin izra¢una vi§ine najemnine, stanovanje, ki se ob zamenjavi izprazni pa se
odda drugemu najemniku ali na osnovi javnega razpisa ali pa v okviru postopka zamenjave
stanovanja.

PRIPRAVILI:
Julka Gorenc, univ.dipl.inz.gradb.
Slavka JanZekovi€, univ.dipl.prav. Jozka HEGLER,univ.dipl.inZ.arh.
DIREKTORICA
JSS MOL



